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Resumo: Apresenta-se uma adaptacao livre de um framework para Facilities Management (FM) com base
na proposta de Chotipanich, explorando a histéria da disciplina e sua aplicacdo. O framework
abrange o ciclo de vida de espagos construidos, enfatizando o papel da FM em todas as etapas,
indo além das operacdes. A abordagem ampla busca revitalizar a disciplina, combinando teoria
e experiéncia pratica para enriquecer a compreensdo da evolu¢cdo do FM nas organizagdes.

Palavras-chave: Facilities Management. Estratégia. Ciclo de Vida Util.

Abstract: An adapted framework for Facilities Management (FM) based on Chotipanich's proposal is
presented, exploring the discipline's history and its application. The framework encompasses the
life cycle of built spaces, emphasizing the role of FM in all stages, extending beyond operations.
The comprehensive approach aims to revitalize the discipline, blending theory and practical
experience to enhance understanding of FM's evolution within organizations.

Keywords: Facilities Management. Strategy. Useful Lifecycle.

Resumen: Se presenta una adaptacion libre de un marco de trabajo para la Gestion de Instalaciones (FM)
basado en la propuesta de Chotipanich, explorando la historia de la disciplina y su aplicacion. El
marco de trabajo abarca el ciclo de vida de los espacios construidos, haciendo hincapié en el
papel de la FM en todas las etapas, mas alld de las operaciones. El enfoque integral busca
revitalizar la disciplina, combinando teoria y experiencia practica para enriquecer la
comprension de la evolucion de la FM en las organizaciones.

Palabras clave: Gestion de Instalaciones. Estrategia. Ciclo de Vida.
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Introduciao

Embora ndo haja consenso tedrico sobre o inicio da pratica de Facilities
Management (FM) nas organizagdes, ¢ necessdrio realizar uma busca, ainda que
preliminar, em documentos ou registros historicos. Um exemplo desse esforco € o estudo
longitudinal de Jensen (2008), que analisou a empresa Danish Broadcasting Corporation
(DR) ao longo de 80 anos de historia, iniciada em 1925. Nesse periodo, ja era possivel
identificar a prestagdo de servigos formais relacionados as operagdes prediais internas e
aos clientes que frequentavam esses espagos. No entanto, esses servigos ainda nado
estavam totalmente integrados, como posteriormente preconizariam os principais estudos
sobre a integragao total de FM nas décadas seguintes (Alexander, 1992a, 1992b; Kincaid,
1994; Then, 1999; Mclennan, 2004).

Naquele preambulo, as atividades seminais de FM estavam inseridas na industria,
que exigia produtividades operacionais especificas para a gestdo dos ativos fisicos, como
maquinas, equipamentos e sistemas. Paralelamente, varias associa¢des, como a APPA, a
BOMA e a AFE!, foram fundadas no inicio do século 20, reunindo os pioneiros praticos,
todos ainda centrados principalmente em aspectos relacionados as maquinas e aos
equipamentos. Com a migragdo do trabalho fabril para ambientes urbanos ao longo do
século 20, houve um aumento significativo na demanda por espagos corporativos em
grandes centros. Essa expansao trouxe novos desafios técnicos e gerenciais, uma vez que
os espacos fisicos se tornaram mais complexos, requerendo novas competéncias e
escopos de atuacao.

Um dos primeiros registros da expressao Facilities Management remonta a década
de 1970, quando foi mencionado em um artigo no periddico Computer World (1970).
Esse artigo observou uma nova modalidade de prestacdo de servigos que estava
emergindo — o gerenciamento de instalacdes. Ainda que ndo tenha fornecido uma
defini¢do universal, o conceito visava atender as novas demandas dos edificios
corporativos voltados para o processamento de dados. Esse momento foi marcado pela
entrada massiva da industria da computagdo nos ambientes de trabalho, especialmente no
setor bancario dos Estados Unidos. Além disso, o mesmo artigo fez uma mencao inicial
a gestao total de facilities, que incluiria todas as operacgdes relacionadas a equipamentos

€ pessoas.
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Posteriormente, essas atividades foram categorizadas como hard services que
envolvem o funcionamento das infraestruturas prediais em niveis 6timos, € soft services
que atendem as necessidades dos usudrios desses espagos. Esses dois grupos juntos
formaram o que mais tarde ficou conhecido como IFM - [ntegrated Facilities

Management ou, em tradugao livre, Gestao Integrada de Facilities.

Entre as décadas de 1970 e 1990, surgiram os primeiros congressos profissionais
e académicos dedicados a nova disciplina, culminando na formacdo de associagdes,
notadamente a International Facilities Management Association (IFMA) e a British
Institute of Facilities Management (BIFM), fundadas em 1980 e 1994, respectivamente.
Além disso, as primeiras universidades a oferecer cursos regulares sobre o assunto, como
a Cornell University e a GVSC — Grand Valley State Colleges, também comegaram a
aparecer (Margulis; Vrancken, 1986). Nessa fase, denominada por Then, durante o CIB
W70 2010, como "integralista e centrada nas pessoas", houve uma mudanc¢a de enfoque

para considerar o impacto humano nas operagdes de FM.

O professor Robert Vrancken, diretor do programa de Facilities Management do
Grand Valley State Colleges, observou que “(...) we re coming into the computer age and
more of the workforce is shifting to office environment (...) and you simply can’t treat

people like machines” (Construction Dimensions, 1983, p. 11).

No Brasil, embora ndo haja registros oficiais do inicio do FM, destacam-se a
formacdo do GAS e GRUPAS', em 1983 e 1984, respectivamente, que reuniram
profissionais de administracdo de servigos. Esses grupos foram fundamentais para a
criacdo da Associacdo Brasileira de Property, Workplace e Facility Management

(ABRAFAC) em 2004.

Além disso, ndo podemos descartar a possibilidade de subsididrias de
multinacionais americanas ou europeias terem trazido conhecimentos tacitos para suas
filiais no Brasil, especialmente aquelas com plantas industriais que contavam com
departamentos de engenharia de planta, similar ao que ocorreu nos Estados Unidos. No
entanto, na América Latina, ainda prevalece uma forte influéncia dos trabalhos
académicos provenientes da Europa e dos Estados Unidos, refletindo uma perspectiva

etnocéntrica.
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Referencial tedrico

O modelo conceitual de integragdo total, tanto verticalmente (abrangendo niveis
operacionais, taticos e estratégicos) quanto horizontalmente (envolvendo infraestrutura
fisica e servigos), emergiu nos anos 1990, notadamente nos trabalhos de Kincaid (1994).
Kincaid definiu o IFM como suporte abrangente e eficaz as organizacdes. Nessa
abordagem, a gestao das instalagdes ¢ vista como atividade de suporte intimamente ligada
as operagdes principais das empresas (core), contribuindo para a criagao de valor por meio
do conhecimento integrado dos gestores sobre os equipamentos e instalacdes do espaco
construido. E importante destacar o conhecimento tecnologico integrado desses
profissionais, que ndo se concentra apenas nas infraestruturas como elementos isolados,
mas como conjunto complexo e interligado operado para beneficiar as organizagdes em
seus negocios. Nota-se, até aqui, uma visdo “enddgena” de FM circunscrita nos espacos
ja construidos.

Adicionalmente, nos anos 1990, houve a intensificacdo da disciplina de Real
Estate (RE), responsavel pelas transagdes imobilidrias, como campo de estudo
académico. A relevancia do RE como valor estratégico para as empresas também foi
reconhecida dada a significAncia desses ativos imobilidrios (Danivska; Appel-
Meulenbroek, 2022). Apds os anos 1990, com o avango das agendas ambientais, o FM
passou a se concentrar mais na sustentabilidade e nas inovagdes digitais, devido ao alto
consumo de recursos como energia e agua, além da geracdo de residuos e emissdes de
carbono pelos espacos construidos. A comunidade técnica também se esforgou para
elaborar um documento global que refletisse essa nova realidade, como evidenciado na

familia ISO 41001 a partir de 2017:

Facilities Management (FM) integra multiplas disciplinas a fim de ter uma
influéncia sobre a eficiéncia e produtividade dos recursos financeiros das
sociedades, comunidades e organizagdes, bem como a maneira pela qual como
os individuos interagem com o ambiente construido. A FM afeta a saude, o bem-
estar e a qualidade de vida de grande parte das sociedades e da populagdo em
todo o mundo por meio dos servigos que o FM administra e entrega” (ISO
41001, 2017, p. 7).
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Em uma fase posterior, surgiu o interesse em integrar o FM com as vizinhangas
urbanas (Lindkvist ez al., 2021), criando um ecossistema nico que estreita a relacao entre
0 espago publico e privado. Alexander e Brown (2006) chamou a atengdo para um
possivel novo paradigma, o do community-based facilities management.

Devido a natureza especifica (com suas especializagdes técnicas), genérica
(abrangendo uma ampla gama de atividades) e complexa (dada a natureza da empesa) que
compde a estrutura do FM, Chotipanich (2004) apresentou um framework funcional e
linear chamado de cluster dos servicos de suporte. Este cluster abrangeria atividades como
real estate, projetos, manutengdo e reparos, operagdes € servicos prediais, servigos de
escritorio, programacao e planejamento, planejamento de espacos, gestdo de operagdes
administrativas e servigos aos colaboradores e usuarios. Embora abrangente, esse
framework ainda se concentra em espacos ja delimitados e concebidos, ou seja, a
preocupacao primordial seria atender ao que existe.

Esse conceito, aliado as tecnologias emergentes, enfatiza ainda mais a relagdo da
area de FM com as dimensdes sociais, ambientais e econdmicas, ultrapassando as
fronteiras das organizacdes a medida que novos desafios surgem, como a pandemia de
Covid-19 (Gomez ef al., 2020). A pandemia trouxe novos desafios, destacando o papel
estratégico do FM na operacionalizacdo de arranjos fisicos remotos, renegociacao de
espagos imobiliarios, elaboragdo de protocolos de seguranga, replanejamento da
manutencdo e limpeza dos ativos e repensar a mobilidade dos colaboradores em termos
geograficos. Nesse contexto, o gestor de facilities pode desempenhar um papel
fundamental na integragdo da infraestrutura fisica privada com a publica.

Como descrito, o FM passou por uma evolugdo ao longo das ultimas seis décadas,
com diferentes fases sobrepostas que surgiram em resposta as demandas de mercado e
aos debates teoricos. Isso resultou em um arcabouco institucionalizado (DiMaggio;
Powell, 1991) e dindmico de conhecimento, influenciado pelas forcas institucionais do
mercado, da academia e das associagdes.

A Figura | apresenta de forma concisa o atual framework adotado pelas empresas,
que coloca o FM em um papel predominantemente de apoio operacional nas decisdes
relacionadas a localizac¢do, constru¢dao, ambiente de trabalho e descomissionamento.
Usualmente, essas fungdes ficam subordinadas a varios departamentos, dependendo do
contexto organizacional, demandando apoio pontual de FM tanto com mao-de-obra

propria quanto terceirizada.
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Figura 1 — Modelo atual de fungdes do FM nas empresas

Localizacan

Conslrugho '!

FM

Crperacin

Fonte: Elaborado pelo autor

As fungdes da Figura 1 expdem o grande desafio para as empresas no ambito de

FM: o da integracdo das subdreas em uma Unica unidade de negocios, ja que a fusdo

geraria um deslocamento de recursos financeiros € humanos, o que pode resultar em

disputas politicas no ambito organizacional. As atividades dessas fungdes seriam:

1 — Localiza¢do. Badri (1999) ressalta que as decisdes de atribuicdo de
localizagdo envolvem deliberagdes criticas para
estabelecer as instalagdes, levando em consideracdo
fatores tangiveis e intangiveis, como politica local,
competigdo global, regulamentagdes governamentais e
econdmicas. Essas escolhas sio complexas devido a
interconexdo de diversos fatores e ao desafio de
equilibra-los;

2 - Construcdo: Hou e Wu (2019) destacam que o FM desempenha um papel
fundamental na coordenag@o do processo de revitalizagido
de edificios, possibilitando uma tomada de decisdo
eficaz, um design inovador das instalagbes ¢ um
envolvimento publico efetivo;
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3 - Operacdo: Para Amani et al. (2012), o grau de implementacdo da gestdo de
manuten¢do de instalagdes prediais tem um impacto
significativo em seu desempenho. A influéncia de FM na
manutencdo de edificios ¢ mais relevante do que nunca.
A manutengao predial engloba atividades como limpeza,
inspegdo, reparo e substituicdo de diversos sistemas e
componentes do edificio, e sua consideracdo na fase de
operagdo ¢ fundamental para o desempenho futuro da
edificagdo;

4 - Workplace: Segundo Danivska e Appel-Meulenbroek (2022), a gestdo do
local de trabalho ¢ frequentemente vista como uma das
responsabilidades dos departamentos de FM, RE ou
Recursos Humanos, todos com a incumbéncia de
influenciar o comportamento, as atitudes e o desempenho
dos funcionarios. Em muitas organizagdes, a gestdo do
local de trabalho ¢ de responsabilidade de um desses trés
departamentos;

5 - Descomissionamento: Xu et al. (2019) ressaltam que a qualidade dos
edificios existentes ¢ avaliada com base em duas
dimensodes principais: o desempenho do edificio, que
abrange aspectos como consumo de energia e
flexibilidade das instalagdes, ¢ as condi¢cdes de
construgdo, que incluem sistemas mecanicos ¢ condigdes
estruturais. Este processo ¢ essencial para determinar o
encerramento de um edificio, assegurando que ele seja
descomissionado de forma adequada e eficaz.

Vale ressaltar que, especialmente no contexto brasileiro, o FM tende a ter uma
participacdo limitada nas decisdes que antecedem ou sucedem a construgdo de espagos.
Como supracitado, sua atuacdo frequentemente se concentra nas atividades de operacgao,
manuten¢do e uso durante a vida operacional desses espagos ou, ocasionalmente, no
suporte a outras atividades relacionadas. Essa limitagdo muitas vezes ¢ resultado da
escassez de programas académicos abrangentes voltados para o FM, que levem em
consideracdo o ciclo de vida de um espago construido. Ha também a da falta de
conhecimento das organiza¢des sobre o potencial do FM em suas operagdes,
principalmente num modelo mais integrado. Os impactos dessas limitagdes ocorrem
sobretudo pela falta de sinergia e comunicac¢ao nos modelos ndo integrados, uma vez que
as decisdes seriam tomadas por diferentes unidades de negocios. Isso pode resultar no
aumento de falhas operacionais que ndo foram pensadas desde o inicio da existéncia
desses espagos construidos, como ressaltado por Junnila (2004) e Grussing (2014), que
defendem mais integracao.

O ciclo de vida de um espaco, conforme proposto por Santander e Sanchez-Silva
(2008), configura-se como processo composto por diversas fases distintas, a saber: uma
fase preliminar, que engloba a concepgao, o planejamento e a elaboragao dos projetos do
espaco a ser construido; a etapa de construcao propriamente dita; a fase de operagao e

manutenc¢ao e, se for pertinente, a fase subsequente de renovacao ou descomissionamento.
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Novo framework de FM

A ideia de integracdo do escopo de FM ndo ¢ nova. Alexander (1992c¢) ja chamava
a atencdo para o Facilities Value Management, numa visao integracionista colocando-o
como a base da infraestrutura organizacional, ajudando na agregacao de valor e
proporcionando controle marginal sobre os custos. Porém, com defende Balch (1994), os
edificios que as empresas ocupam sdo, a0 mesmo tempo, um ambiente de trabalho, uma
estrutura e um ativo estratégico. Mas apesar da proximidade e da inter-relagao entre cada
um desses aspectos, muitas vezes sdo gerenciados como se fossem elementos
completamente separados. Balch discute a necessidade de adotar uma abordagem

integrada.

Na esteira desse paradigma, também proposto por Chotipanich (2004),
preliminarmente, que enfatiza a complementaridade e a intrinseca integracao,
perpetuando-se num ciclo continuo de participagdo plena, propde-se a Figura 2 como
representacdo visual dessa concepcao. Nesse cendrio, o FM ¢ habilmente adaptado e
sinergicamente integrado ao intricado "engenho" delineado pelo ciclo de vida dos espacos
construidos, imaginando-o como uma entidade tnica. Nesse papel, o FM conjuga sua
expertise pratica para promover a otimiza¢do e a exceléncia operacional, convergindo
seus conhecimentos em prol da eficiéncia maxima das organizacdes e do respeito as

comunidades envolvidas.

O grau de integra¢do dependera de alguns fatores internos as organiza¢des como
porte, autonomia, or¢amento e cultura; e alguns externos, como setor, regulamentacdes
locais e mercado. Isto posto, significa que uma empresa de pequeno porte poderia alocar
para poucos profissionais todas as funcdes descritas na Figura 2. J4 uma empresa de
grande porte, dona de mais recursos, poderia transferir essas atividades para uma unidade
de negocios FM, dividida em subareas de RE, Construgdes, Operagdes, Workplace e
Descomissionamento. Algumas dessas fung¢des ocorrem sob demanda, ou seja, ndo
necessariamente necessitam de times proprios ou fixos, podendo ser executados por

empresas especializadas e terceirizadas.
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Figura 2 —

Novo framework do FM baseado no Ciclo de Vida das Empresas

m——m———

Localizacio

Construcio

Fonte: Elaborado pelo autor.

Pensar em uma estrutura integral significa utilizar todas as competéncias

funcionais de cada etapa de forma otimizada e padronizada, ja que elas estdo sob a mesma

unidade. Seguem algumas maneiras em que esse formato poderia contribuir em cada

etapa:

1-

Fase preliminar de localizagdo, concepc¢do e planejamento: a) analise de
viabilidade: FM, por intermédio do RE, pode fornecer analises de viabilidade
para determinar se o local escolhido € adequado e economicamente viavel para
as operagdes futuras, b) design: pode colaborar com os arquitetos e designers
na concep¢ao de espagos que sejam mais eficientes de gerenciar durante a
operacdo, c) planejamento de manutencdo: desde o inicio, pode ajudar a
planejar as necessidades de manuten¢do e operagao do espaco, considerando
fatores como a escolha de materiais e layout;

Fase de construgdo: a) gerenciamento de projetos: pode desempenhar um papel
de gerenciamento de projetos, garantindo que a construgao esteja alinhada com
as especificagdes da empresa e com as necessidades futuras de gerenciamento
¢ manuteng¢do; b) controle de qualidade: pode estabelecer padrdes de qualidade
para a construgdo que visem facilitar a futura operagdo e manutengao.

Fase de operacdo, manutengdo e uso: a) operagao eficiente: FM é responsavel
por garantir a operagao eficiente do espaco, otimizando recursos e servicos; b)
manutengdo preventiva: implementa programas de manutencdo preventiva
para prolongar a vida ttil dos ativos e evitar falhas operacionais, c¢) gestao de
espagos: gerencia efetivamente o espago, ajustando-o as mudancas nas
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necessidades da organizagdo e garantindo que ele esteja em conformidade com
regulamentos e padrdes.

4- Fase de workplace: a) oferecer, dentro do foco estratégico da empresa, servigos
e amenidades que atendam as demandas dos usuarios desses espagos.

5- Fase de renovagdo ou descomissionamento: a) renovacdo planejada: ajuda a
planejar renovacdes para atualizar o espago de acordo com as mudancgas nas
operacdes ou requisitos regulamentares, b) descomissionamento sustentavel:
ao encerrar um espago, o FM pode garantir que os ativos sejam desativados de
maneira ambientalmente responsavel e que quaisquer obrigagdes contratuais
sejam cumpridas.

O FM, nessa proposta, desempenha um papel integrado e estratégico ao longo de
todo o ciclo de vida de um espago construido, contribuindo para a eficiéncia operacional,
a manutencao adequada, o atendimento as demandas internas e externas e a adaptagao as
necessidades em constante mudanga. Porém, ndo se descarta o apoio continuo das outras
areas de negdcios, como Recursos Humanos, Finangas, Juridico, Operacdes, Compras

entre outras, para a efetiva transi¢ao do modelo anterior para o atual.

Conclusoes

Atualmente a industria de Facilities, ja consolidada, apresenta numeros
significativos tanto em quantidade de profissionais, quanto em volume de recursos
alocados. Segundo a relatério da McKinsey 2018 o setor movimentard no mundo, entre
2018 e 2024, algo em torno de 1,9 trilhdo de dodlares, com crescimento anual de 6,2%
(Adhikari et. al, 2018). Os profissionais atuando na area, somente nos E.U.A, onde ha
cadastro oficial e estatistica dessa ocupacgdo, sao mais de 118 mil gestores (DataUSA,
2018). No Brasil, pela recente aprovacao da Classificagdo Brasileira de Ocupagdes (CBO)
em 2023, ainda ndo temos dados oficiais sobre esses dados (Brasil, 2023). De toda forma,
os modelos de gestdo adotados nesse universo tém alto impacto social, econdmico e
politico.

A Mordor Intelligence, em recente relatorio — Europe Facility Management
Market — Growth, Trends, Covid-19 Impact, and Forecasts (2021-2026), aponta que um
modelo de gestao integrada de facilities ¢ o que tera o maior crescimento nos proximos
tempos, corroborando com os estudos académicos que apontam uma extrapolagdo da
endogeneidade da disciplina dadas as externalidades ja descritas nas se¢des supracitadas.

Desse modo, a principal contribuicdo do ensaio foi apresentar um novo framework
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conceitual de FM que contemple integragdo e externalidades dentro da realidade
brasileira, podendo ser pensado ndo sé para as empresas, como também para a academia,
no formato de disciplinas ou trilhas de aprendizado.

Cabe ressaltar que o ensaio foi de natureza empirica e reflexiva. Portanto,
futuramente, caberiam novas pesquisas qualitativas ou quantitativas que corroborassem
com os direcionadores apontados no novo framework por meio de estudos de casos que

possam testar sua real utilidade.
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